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- Intyg frin behoriga intygsgivare.
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A. Allménna forutsiittningar

Bostadsriittsforeningen Réfsan 153, org. nr: 769633-1136 som har sitt site i Stockholm i
Stockholms kommun och som registrerats hos Bolagsverket den 27 oktober 2016 har till
dndamal att {rimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostéder [6r permanent boende samt lokaler for medlemmarna f6r nyttjande utan
tidsbegrénsning.

Bostadsrittsforeningen har erhallit hembud av fastighetséigarna Harriet Meyerson 351226-
1201 och Ulla Meyersson 330901-2106 f6r forvirv av fastigheten Stockholm Rifsan 7.

Fastigheten Stockholm Riifsan 7 utgérs av en konventionell bostadsfastighet med butiker i
bottenvaningen och garage i killarplanen. Adress dr Ringvigen 153 och 153B.

I enlighet med vad som stadgas i 3 kap 1 § bostadsrittslagen har styrelsen uppréttat féljande
ekonomiska plan f6r féreningens verksamhet, som underlag for foreningsstéimmans beslut om
férvarv, Uppgifterna i planen grundar sig ifrAga om kostnaderna for férvérvet av fastigheten
pé avtalad kopeskilling. Den i planen uppstéllda anskaffningskostnaden utgor den slutliga
kostnaden for fastighetsforvérvet.

Brf Rifsan 153 &r ett dkta bostadsfSretag eller en sk #kta bostadsriittsforening.

Berikningen av féreningens arliga kapitalkostnader och driftkostnader grundar sig pé vid
tiden f6r planens uppréttande kinda férhallanden. Féreningen kommer att upphandla 1&n
genom offertférfarande. I'6reningens lanebdrda jimte exakta bindningstider kommer att séttas
i anslutning till féreningens tilltrdde. De i planen berdknade rintesatserna #r avsiktligt hdgre
#n de aktuella marknadsmissiga rintesatserna i syfie att skapa en ldngsiktigt hallbar
ckonomisk plan.

Féreningen ska géra bokforingsméssiga avskrivningar pé féreningens byggnad i de
arsredovisningar som foreningen ska uppritta i framtiden. 1denna ekonomiska plan antas att

foreningen i framtiden kommer att tillimpa rak avskrivning om 1 procent av byggnadens
bokftrda virde.

Bostadsrittsforeningen riknar med att tilltrdda fastigheten senast under det forsta kvartalet ar
2018 och per tilltrddesdatumet dven upplata ldgenheterna som bostadsrétter till sina
medlemmar med omgaende tilltrdde.

Foreningens forvérv avser fastigheten Stockholm Réfsan 7.

P4 fastigheten finns ett flerbostadshus som inrymmer 61 bostadsldgenheter, 1 restaurang, 1
cafélokal, en bilverkstad samt en bilhall i respektive garageplan. 1 Svrigt forrdds- och
driftsutrymmen.

Samtliga lokaler &r uthyrda. Lokalhyrorna beddms vara ej marknadsméssiga. Framforallt
beddms hyresintdkterna for de bada garagen understiga den marknadsméssiga hyran.
Hyresavtalet med Thorbjérn Bjurman (Blixtservice) l6per ut per den 2018-09-30. Avtalet
kommer att sdgas upp for omforhandling senast den 31 december 2017.

I den ekonomiska planens avsnitt E har det under avsnittet for féreningens intékter beaktats
att hyresintéikterna for garagen 4r ldgre 4n vad som anses vara marknadsmaéssigt. Avtalen har
inte omférhandlats sedan de tecknades 1993-1994.



Under posten “tillkommande lokalhyresintikter” beréknas foreningen inbringa 400 000 kr per
ar utdver de avtalsenliga lokalhyresintdkterna. Foreningen riknar med att omf6rhandla hyran
for Thorbjérn Bjurman alternativt nyttja garageplanet for uthyrning av separata garageplatser.
Fr.o.m. 2018-09-30 bedéms hyresintiktcn 6ka med 400 000 kr. For att finansiera underskottet
t.o.m. 2018-09-30 avsittes en initial lokalhyresbuffert om 2 000 000 kr. Bufferten ska dels
ticka underskottet fr.o.m. féreningens tilltréide till dess att avtalet omfSrhandlats alternativt
upphdrt och nyuthyrning skett och dels ticka de ev. tillkommande kostnader som &r
forknippade med arbetet att hija lokalhyresintékterna. Exempelvis forhandlingsomkostnader,
anpassningar mm.

Den befintliga rdvinden i byggnaden kommer att upplatas med bostadsritt till
vindsentreprendr for exploatering och inredning till ca 5 bostadsrittsldgenheter i samband
med féreningens tilltriide av fastigheten. Ravinden upplates med bostadsrétt mot en total
insats om 10 000 000 kr. Den totala boytan beddms till ca 330 m2. Arsavgiften for
vindsligenheterna skall vara 700 ki/m? och debiteras per féreningens tilliride av fastigheten
och tillika datumet [5r bostadsrittsupplatelsen for vindsldgenheterna.

Bygglov avseende exploatering av ravinden for bostadsdandamal dr vid tidpunkten for
planens upprittande ej beviljat. Risken att bygglov ej beviljas bedéms som obefintlig. |
enlighet med det férhandsavtal som skall tecknas med vindsexploatéren skall denne béra
ansvaret for bygglovet utan ritt till reduktion av insats. Féreningen kommer att friskriva sig
Trdn alit ansvar betriffande rdvinden. Kdparen kommer att svara for samtliga kostnader
forknippade med vindsinredningen t ex brandsikring av trapphus, flytt av vindsforrad till kv,
erforderlig omlidggning av tak m.m.

Arsavgift for rivinden utgdr med hel drsavgift fran fSreningens tilltrdde. Preliminéra
bygglovsritningar dr ligenheternas totala boyta 330 m2. Vindslégenheterna skall efter att de
slutbesiktigats, métas upp varvid ytan skall justeras.

[ samband med att ravinden upplétes med bostadsritt kommer samtliga vindsforréd att

omdisponeras i killarplan.

Fastigheten #r registrerad for mervirdesskatt avseende uthyrning av verksamhetslokaler.
Nuvarande férvaltning nyttjar en momsgrad om ca 24 procent. Fér foreningen innebér detta
mdjlighet att &terta motsvarande del av driftmoms.

Betriffande byggnadernas skick hénvisas till bilagt besiktningsprotokoll.
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B.

Fastighetsbeteckning:

Adress:

Beskrivning av fastigheten och byggnaderna

Réfsan 7
Ringvégen 153 och 153 B

Tomtens areal:

Skiss Gver Brf Riffsan 153's byggnader (markerade med streckade linjer)

| 254 m? innehas med dganderitt.

Area bostéder enligt hyreskontrakt: 2 876 m? (61 Igh)
Area blivande vindsldgenheter (BOA): 330 m? (5 Igh)

Area lokaler enligt hyresavtal: 1733 m? (4 lokaler)
4 939 m?
Byggnader
Byggnadstyp Pa fastigheten finns ett T-format hyreshus bestdcnde

av ett sammanbyggt gatuhus och ett gardshus uppférda 1927-1931.
Gathusdelen inrymmer tv4 restauranger samt en bostadsldgenhet i
markplan och i dvrigt bostéder i 5 vaningsplan samt vind och 2
kéllarplan. Gardshusdelen inrymmer bostdder i markplan samt
bostider i 4 vaningsplan, vind samt 2 kéllarplan. Kéllarplanen
inrymmer garage uthyrda till néringsidkare samt i Svrigt
driftutrymmen. Garagen har 2 separata infarter frdn Ringvégen.
Huset har 2 trapphus med varsin hiss.

Samtliga bostadslidgenheter har tillgng till ligenhetsforrad beligna
pa vindarna. | samband med bostadsinredning av vindarna kommer
forraden att forldggas till killarplanet.
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Gemensamma anordningar / Installationer

Uppvérmning:

Ventilation bostidder:

Ventilation lokaler:

VA-installationer:;

Elinstallationer:

Tvitt avdelning:

Sophantering:

Hissar:

Kabel-TV:

Tomt / mark:

Byggnadsdisposition

Anslutet till fjarrvérme.

Sjéldragsfranluft med avluftsluckor i kok och badrum. Tilluft via
spaltventiler i vissa fonster eller viggventiler i anslutning till
fonstren. I vissa fall saknas titluft.

Sjélvdrag, mekanisk franluft efler mekanisk till- och franluft med
separata aggregat.

Senaste OVK blev underkénd avseende samtliga ingéende system.

[nnan féreningens tilltride kommer sdljaren dock att se till att OVK
for bostdderna blir godkénd.

Avlopp i huvudsak av gjutjdrn (smérre delar &r MA-ror eller plast),
varmvatten av koppar. Kallvatten av koppar och galvaniserat stal.
Elinstallationer i fastighet (servis, servis- och fastighetscentraler,
huvudledningar) och ldgenheter i stor utstrickning fran
byggnadséret. Installationer i lokaler av varierande alder.

Tvittstuga i kdllaren med mélade véggar, golv och tak. 2 TM, 1 TT,
1 TS, 1 mangel.

Sophantering via behallare pa innergérden.

2 st linhissar f6r 4 personer, 320 kg.

Avtal med ComHem t.o.m. 2021-12-31 med sista uppségningsdag
2019-12-31.

Innergérd med hardgjorda ytor uppepa terassbjélklag. Plats for
cykelférvaring.

Gathusde!l (Ringvigen 153)

Kéllare (2 plan) :
Bottenvaning:
Vén.plan 1-5:

Vind:

Driftsutrymmen, garage, tvittstuga, vissa forrad.
Bostadsentré, en bostad samt lokaler.
Bostider.

Forrad.
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Gardshusdel (Ringvigen 153 B)

Killare (2 plan) :

Bottenvaning:
Vén.plan 1-4:

Vind:

Teknisk beskrivning

Undergrund:

Grundldggning:

Stomme:
Ytterviggar:

Bjilklag:

Terrassbjélklag:

Piskbalkonger:
Yttertak:

Fasad:

Fonster:

Trapphus:

Entréer:

Entrépartier:

Ovriga dbrrar:

Driftsutrymmen, garage, tvéttstuga, vissa forrad.
Bostadsentré samt bostider
Bostéder.

Forrad.

Sannolikt lera men delar kan ha annan undergrund.

Pélade grundmurar av betong till fast underlag eller
grundmurar direkt mot fasadunderlag,

Tegel, stdlbalkar, konstruktionsbetong
Sannolikt tegel som bdrande stomme.
Stalbalkar, konstruktionsbetong, fyllning, 6vergolv.

Konstruktionsbetong / valv upplagd pa barande stalbalkar och
betongpelare, isolering, Gverbetong, tétskikt / ytskikt.

Betongplatta, smidesrécken.
Enkelfalsad galvaniserad plat.

Naturstenssockel, puts (delvis beklidd med s k texcoat) i
vaningsplanen.

2-glas trifonster med kopplade bagar. Lokalfonster i huvudsak
med tribdgar.

Naturstensgolv mélad puts pa viggar och mélade tak.
Handledare och ricke.

Naturstensgolv, i huvudsak mélade véggar och malade tak.
Smidesricke och trihandledare.

Lackat trd och glas. Kodléas.

Gérdsddrrar av trd, Killar- och vindsdorrar av stél. Lgh-dorrar
av trd, Varierande lokalentréer.
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Bostider (generell beskrivning, avvikelser férekommer):

Inv. véiggar: Maélade / tapetserade
Inv. tak: Malade tak.
Golv: Parkett eller triigolv i vardagsrum. Parkett i de flesta Gvriga

rum. Laminat eller plastmatta i kok.

Koksinredning: Diskbink, gasspis, kolfilterflidktar i vissa Igh. Kyl- och
frysskap, skdpinredning i stror utstrickning frdn byggnadséret.
Egen diskmaskin i vissa Igh.

Badrum: Klinker eller plastmatta pé golv, kakel pa vdgg (i huvudsak 8-
skift), mélad vagg dirutdver. Mélade tak. Badkar (vissa
inkaklade) eller duschplats, we-stol. tvéttstill.

Vattenradiator. Egeninstallerad TM i vissa Igh.

WC:ar: Klinkergolv, mélade védggar och tak, wc-stol, tvittstiill.

Allméinna utrymmen:

Kéllare i Gvrigt: I huvudsak ytbehandlad betong, méalade véiggar och tak.
Installationsutrymmen: Ytbehandlad betong, mélade védggar och mélat tak.
Férrad pa vind: Férrad med trdviggar. Nya forrdd (Troax) kommer att uppforas

i kéllaren i samband med bostadsinredningen pd vinden.

Bostiidernas biutrymmen

Ligenhetsférrad 4r beldgna pé vindsplan. Dessa kommer att flyttas till kéllarplan i samband
med bostadsinredningen pé vinden.

Férsdkringar

Fastigheten kommer att fullvéirdeforsdkras fran och med foreningens tilltride. Forsékringen
ska inkludera styrelseansvarsforsékring.
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Servitut, gemensamhetsanliggningar samfilligheter

Fastigheten ingér inte i ndgon gemensamhetsanléggning eller samfillighet.

Iinskrivningar
Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
1 Avtalsservitut visst byggnads- 1926-11-01 88
forbud
Anmirkning:
Foretridesordningen oklar mellan 26/88 och 26/89
2 Avtalsservitut visst byggnads- 1926-11-01 89
forbud
Anmérkning:
Féretridesordningen oklar mellan 26/88 och 26/89
Raéttigheter
Andamal Rittsfirhéllande Riittighetstyp Rittighetsbeteckning
Visst byggnads- Férman; Réfsan 8 Avtalsservitut 01-IM2-26/88.1
forbud Last: Réifsan 7
Visst byggnads- Férman: Réfsan 7 Avtalsservitut 01-IM2-26/88.2
forbud Last: Riifsan 8§
Visst byggnads- Forman: Réfsan 7 Avtalsservitut 01-IM2-26/89.1
forbud Last: Réfsan 6
Visst byggnads- Férmén; Réfsan 6 Avtalsservitut 01-IM2-26/89.2
forbud Last: Réfsan 7
Planer och bestimmelser
Planer Datun Akt Arkivplats
Stadsplan; Kv Rifsan 1940-08-09 0180-2231A A3,0180 E114/1940

Plananmiirkning: Andrade bestdmmelser se akt 0180-96020, akt 0180k-p2003-11095

Andring av detaljplan:  1985-02-18
Sodermalm och sédra  Genomf. Slut: 1992-06-30
Hammarbyhamnen

Andring av detaljplan;  2005-06-20
Katarina forsamling Laga kraft: 2005-08-02

vindsinredningsforbud ~ Genomf. Start: 2005-08-03

upphéivd. Genomf. Slut: 2010-08-02
Popularnamn: Sédermalm
Andamél; bostider, vind

0180-7655

Bl

0180K-P2003-11095 Al
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Nodviindigt underhilisbehov

Underhillsbehovet under ndrmsta tiodrsperiod &r specificerat i bilagd teknisk utredning
upprittad av Projektledarhuset. Besiktningen som utférdes den 22 mars 2017 &r utford for att
uppfylla de krav som fSljer av bostadsrittslagen, med syfte att bedéma det underhélls-behov
som dligger fSreningen att utfdra och bekosta.

Kostnader ftr renovering av brister upptagna i besiktningsprotokollet uppgér till
31 030 000 kr inklusive moms. Angivna kostnader inkluderar entreprenad,
byggherrekostnader, finansiella kostnader och mervirdesskatt i berérda delar.

1 den totala kostnaden ingér avséttning for utbyte och malning av yttertak (1 400 000 kr) och
utbyte av 2 hissmaskiner samt styr- och reglerutrustning for 2 hissar (1 050 000 kr).
Féreningen avser upplata ravinden med bostadsrtt till en vindsexploatér som &tar sig att
inom ramen for vindsombyggnationen ldgga om tak och byta hissmaskiner varfor féreningens
reparationsfond bor uppga till 28 580 000 kr.

Féreningen avsitter 30 500 000 kr till reparationsfonden. D.v.s. ytterligare 1 920 000 kr
utdver besiktningsmannens bedémning.
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C. Forvirv av fastighet Rifsan 7 vid ombildning / finansieringsplan

Anskaffningsviirde/kostnader for fastigheten

Kopeskilling for fastigheten 175 000 000 kr

Lagfart 1,5% 2625000 kr *
Pantbrev 2% 1070 000 kr **
Konsultkostnad ombildning 1243 750 kr
Avsittning hyresbuffert garageintiikt samt omfbrhandlingskostnader 2 000 000 kr ***
Kostnad for vindsinredningskontrollant 180 000 kr

Summa total anskaffnings utgift: 182 118 750 kr

30 500 000 kr
212 618 750 kr

Kinda underhalls och investeringsbehov / Renoveringsfond

Summa totalt att finansicra:

Finansicring
Insatser

Privata insatser for Igh vid 84 % uppslutning befintlig boyta 143 137 990 kr

Insats ravind 10 000 000 kr
Lén
Féreningslan vid 84 % uppslutning befintlig boyta 59 480 760 kr

Summa Finansiering 212618 750 kr

Areauppgifter och Nyckeltal se avsnitt H.

* Lagfartskostnaden dr bergknad utifréin kipeskillingen
#* Befintliga pantbrev 6 103 300 kr. Pantbrev om ytterligare 53 400 000 kr kommer tas ut innan foreningens kop

**#* Se avsnitt A for uttorligare beskrivning

212 618 750 kr

212 618 750 kr

Taxeringsviirden och fastighetsskatt / kommunal bostadsavgift fidn tax 2016

Taxeringsviirde
Baostidder 70 000 000 kr 66 Igh 1 315 la/igh 86 790 kr kommunal bostadsavgift
Lokaler 5 639 000 kr 1,0% 56 390 kr fastighetsskatt
Totalt 75 639 000 kr 143 180 kr
L&n Belopp  S#kerhet  Forfallodag Rinteomsittn Rénta
Banken XXX 14 870 190 kr Pantbrev  Rorligt /90-dgr Rorligt /90-dgr 1,30% 193 312 kr
Banken XXX 14 870 190 kr Pantbrev 3 é&r 3 &r 2,00% 297 404 kr
Banken XXX 14 870 190 kr Pantbrev 5 &r 54&r 2,25% 334 579 kr
Banken XXX 14 870 190 kr Pantbrev 7 &r 7 &r 2.75% 408 930 kr
59 480 760 kr 2,08% 1234226 kr
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D. Fléden / Beriikning av féreningens irliga intikeer och kostnader

Resultatprognos
Arsavgifter
Arsavgifter medlemmar (85,5 % av totala bostadsytan inki. vind) 1711 762 kr
Ovriga intiikter
Hyresintiikter hyresiditter (16 % av befimntliga bostadsytan) 598 208 kr *
Hyresintiikter lokaler, inkl tilldgg 761 054 kr
Tillkommande lokalhyresintékter i samband med omférhandl/nyuthyrn 400 000 kr **
Neito merviidesskatt féreningen till godo 64 000 kr
Summa intiikter 3 535 024 kr
Drifiskostnader inkl moms i férekommande fall
Ekonomisk forvaltning 125 000 kr
Fastighetsskotsel, service avtal 150 000 kr
Elfsrbrukning 65 000 kr
Vattenforbrukning 120 000 kr
Uppvirmning 650 000 kr
Sophémtning 60 000 kr
Trappstddning 70 000 kr
Forsékring och kabel-tv 100 000 kr
Total Driftskostnad 1 340 000 kr
Reparationer och underhal] 75 000 kr
Ovriga externa kostnader
Fastighetsskatt / kommunal bostadsavgift 86 790 kr
Fastighetsskatt lokaler 56 390 kr
143 180 kr
Avskrivningar 696 400 kr
Rintenetto, rdntekostnad foreningslan 1234 226 kr
Summa kostnader 3 488 8006 kr
Arets resultat (inklusive fulla avskrivningar) 46 218 kr
Avsiittning underhallsfond
Fond fr ytire underhéll (Ska enligt stadgarna uppgd till minst 0,1 % av tax.v) 76 000 kr
Fritt eget kapital 32 100 000 kr ***
Kassaflodesprognos
Sumima intékter 3535024 kr
Summa kostnader - 3488 806 kr
Aterforing avskrivningar 696 400 kr
Kassafltde fran I6pande drift 742 618 kv
Amorteringar - 600 000 kr
Investeringar / Renoveringar 2018 se tekn besiktning - 19 590 000 kr
Summa kassaflide - 19447 382 ke

* Bostadshyrarna ir uppraknade med 500 kr/mén till folyd av plancrde badrumsrenoveringar

** Se avsnitt A for utforligare beskriviung

#x+ Ayser renoveringsfond och aterstiende hyresbuffert, se avsnitt A for utforligare beskrivning
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J. Siirskilda forhidllanden

Styrelsen har upprittat denna ekonomiska plan enligt bostadsréttslagen i syfte att redovisa
forutsittningarna for Bostadsrittsforeningen Rifsan 153°s forvarv av fastigheten Réfsan 7.
Medlemmarna har att vid foreningsstimma att ta stéllning till villkoren f6r féreningens
forvirv och féreningens upplitelse av bostadsriitter genom att rdsta ja eller nej till kdp av
fastigheten med denna ekonomiska plan som grund.

De till vilka bostadsrétt beridknas upplétas &r boende i respektive ligenhet och kan forvintas
vil kidnna till ldgenhetens skick.

De i denna ekonomiska plan ldmnade uppgifierna angdende fastigheten och byggnaderna

utforande, beriknade kostnader och intdkter m.m. hinfor sig till vid tidpunkten for planens
upprittande kdnda férutsittningar och forhéllanden. I &vrigt hiinvisas till foreningens stadgar.

/
Stockholm den .. Qg/]o ...... 2017

Bostadsriittsforeningen Riifsan 153 [ —

Q[ N
Y
S&QM ) Jan-Akq moberg-—'\

d

Bo Hockerfofs chard Segerlund
Kristina Lundqvist
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INTYG AV EKONOMISK PLAN

Undertecknade har for det andamal som avses i 3 kap 2 § bostadsrittslagen granskat
forestdende ekonomiska plan for Bostadsrittsforeningen Rifsan 153 (769633-1136),
Sédermalm, Stockholm och fér 1 anledning hérav avge intyg enligt féljande.

Planen innehaller de upplysningar som ar av betydelse for beddmningen av foreningens
verksamhet. De faktiska uppgifterna som har ldmnats i planen stdimmer, per detta datum,
Overens med innehéllet i tillgingliga handlingar (se nedan) jémte med for oss i 6vrigt kénda
forhallanden. Den Ekonomiska planen redovisar foreningens slutliga forvirvskostnad. Mot
bakgrund av marknadspriset for bostadsrétter under sommaren och tidig host 2017 i
Stockholm beddmer vi att redovisade insatser ligger i marknaden.

Vi har inte sjélva gjort ndgon byggnadsbesiktning av byggnaden, men vi har tagit del av
Projektledarhusets besiktningsrapport fran 2017-10-02.

Foreningen forvérvar fastigheten genom ett rent fastighetsforvérv.

Féreningen kommer att inneha 61 bostdder samt 10 nybyggda vindsldgenheter och 4 lokaler.
Bostéderna &r avsedda att upplatas med bostadsratt. Pa fastigheten finns 1 byggnad, varvid
dndamalsenlig samverkan mellan bostadsréttshavarna foreligger. Foreningen uppfyller
samtliga krav enligt 1 kap 5 § bostadsrittslagen.

t allmént omdome uttala att de i den
fba och att planen framstar som hallbar.

Pé grund av den foretagna granskningen kan vi so
ekonomiska planen gjorda berékningarna ar vederlia

&

Uppsala dely november 2017

LerAart Fallotrom

Civ ing

obert Wikstrom
advokat

av Boverket behériga, avseende hela riket, vederborligen forsikrade, art utfirda kalkyl- & planintyg.

Handlingar tillgiingliga till grund fér intyg

Registreringsbevis 2017-03-22
Stadgar, nyantagna, &nnu ej registrerade

Fastighetsdatautdrag 2017-10-01
Finansieringsoffert Danske Bank 2017-11-01
Teknisk statusbesiktning 2017-10-02
Hyresavtal 4 lokaler

Com-Hem, Fortum & Sthlm-Va ang géllande avtal

Mitbevis vind Astacus 2017-02-28

Rékningar utvisande mediakostmader



